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La cantidad de viviendas de la ciudad de León es de 26,415 según 
datos suministrados en 1999 por la oficina de catastro de la Alcaldía Municipal de 
León1. El déficit total (déficit por estado de la construcción, por mala ubicación, por 
hacinamiento, entre otros factores) de viviendas no es cuantificable, según datos 
suministrados por la Alcaldía Municipal2. Sin embargo, es notable dicho déficit por 
las 2,000 solicitudes anuales para lotes que se someten a la Alcaldía Municipal. 
De acuerdo a estadísticas de INEC, para 1999 se requerían 3,024 unidades 
nuevas de vivienda. Considerando la tasa de crecimiento anual del 4.19%, para el 
año 2008 habrá un total de 214,680 habitantes y por consecuente una demanda 
acumulada de 14,075 unidades de vivienda. Debido a la crisis económica del país 
el ritmo de producción de viviendas es mucho más lento que la demanda. Según 
las estadísticas de los últimos 20 años, se producen menos de 500 viviendas 
anualmente. Si comparamos esta cifra con las 1,400 anuales que se deben de 
construir en la ciudad de León para cubrir el déficit, podemos ver la gravedad del 
problema de la vivienda. Existen algunos proyectos cuyo objetivo es el de 
disminuir este déficit como el Proyecto de Expansión Urbana León Sureste y los 
dirigidos por distintas organizaciones no gubernamentales y ONGs. Sin embargo, 
se le da prioridad a la clase social baja, lo que significa que dicha problemática 
perdura para la clase media. Además de éste problema, existe el problema de 
falta de financiamiento para proyectos habitacionales. 
 
Esta situación origina otra serie de problemas que acentúan aún más la 
gravedad del déficit de viviendas para la clase media. Entre los problemas que se 
derivan del mencionado se encuentran los siguientes: 
 
                                                 
1 Datos socioeconómicos y de población tomados de documentos de la Alcaldía Municipal de León 
y del Proyecto León sur este. 
2 Plan Maestro Estructural del Municipio de León. Alcaldía Municipal de León, 1996. 
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- Déficit o falta de servicios, equipamiento e infraestructura 
básica. El rápido crecimiento habitacional que se esta produciendo en la ciudad 
así como la falta de capacidad de las redes de infraestructura existentes da lugar a 
la falta de estos elementos en las nuevas zonas habitacionales. En caso de que 
existan servicios en estas zonas, en la mayor parte de los casos sino es que en 
todos, existe un déficit en los mismos. 
- Ubicación de viviendas en zonas de riesgos: Muchas veces, se 
construyen viviendas en zonas de riesgo como  en las orillas del Río Chiquito, 
cuya pendiente es mayor al 15% (no recomendable para uso habitacional). Así 
mismo, se construyen viviendas en zonas de riesgo volcánico o de riesgo sísmico.  
- Construcción de viviendas de mala calidad. Debido a la falta de 
supervisión de la construcción de nuevas viviendas en la zona de crecimiento de 
la ciudad (sur-este) no hay un control de los materiales y técnicas constructivas 
empleadas, dando lugar a la existencia de viviendas de mala calidad, perjudiciales 
en el sentido de seguridad para sus habitantes.  
- Mal aprovechamiento de la tierra. La misma falta de planificación 
de los asentamientos, da lugar al desperdicio de área útil ya que no se realiza un 
estudio de sitio apropiado que ayude a definir la mejor alternativa para su 
aprovechamiento. 
- Hacinamiento: La falta de viviendas trae como consecuencia el 
hacinamiento ya que a falta de opciones de vivienda, a medida que la familia se va 
expandiendo, va aumentando el número de personas que viven en la vivienda. 
- Alquiler de viviendas: La mejor y casi única opción que existe para 
las personas de clase media que desean salir de su casa materna o paterna es la 
de alquilar una vivienda o una pieza. Esto significa pagar un cuota mensual que 
oscila entre los US$ 400.00 y US$ 800.00 (cuatro cientos y ocho cientos dólares) 
que podría ser invertida en la compra de una vivienda en caso de que existiera 
esta opción.   
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En las últimas cinco décadas se han realizado una serie de proyectos 
destinados a satisfacer la demanda de vivienda de la población. Sin embargo, a 
pesar de estos proyectos no ha sido posible disolver el déficit habitacional 
existente. A continuación se exponen los proyectos de mayor importancia que han 
sido ejecutados o que se encuentran en proceso de ejecución actualmente. 
 
FUNDECI (Fundación Nicaragüense de Desarrollo Comunitario 
Integral) 
  
Este proyecto3 fue elaborado después del terremoto de 1972 como 
producto de un programa de viviendas distinto a los antes propuestos en el país. 
Este programa pretendía desarrollar viviendas bien construidas, con todas las 
comodidades y que pudieran estar al alcance de la clase obrera. En el caso 
específico de FUNDECI, el objetivo era integrar a los barrios marginados a la 
ciudad ofreciéndole la oportunidad a sus habitantes de participar en un programa 
social de desarrollo integral que considerara a la vivienda como hábitat. Con el fin 
de que las viviendas no fueran utilizadas como comercios se destinaron áreas 
específicas para centro comercial, talleres y guarderías así como para campo de 
deportes y huertos, entre otros. Además de esto, el proyecto incluyó una escuela, 
una iglesia, un auditorio, una piscina y un centro de salud para satisfacer las 
necesidades tanto físicas como culturales de los habitantes. 
 
Como se establece claramente, este no es un proyecto para clase 
social media. Sin embargo, el concepto del proyecto y su intención sí puede ser 
empleada para un proyecto de este tipo.  
 
 
Plan de Desarrollo Expansión urbana León Sur-este 
                                                 
3 Esta información fue retomada del manual del proyecto de FUNDECI 
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Analizando otro proyecto de la misma índole, pero un poco más 
reciente es el “Plan de Desarrollo Expansión Urbana León Sureste” 4. El marco de 
dicho proyecto se define en el Plan Maestro Estructural de la Ciudad de León. 
 
 El plan actual define una estrategia de desarrollo urbano que ofrece 
espacios para la demanda de áreas de expansión para viviendas, actividades 
económicas, recreación y servicios básicos como educación y salud. Así mismo 
contempla infraestructura básica como vialidad, energía eléctrica, alcantarillado, 
agua potable y drenaje pluvial. Este proyecto se desarrollará según los principios 
del desarrollo sostenible partiendo de la búsqueda de un equilibrio entre los 
aspectos ecológicos, económicos y comunitarios. 
 
 En el caso de este proyecto sí se pretende la reducción del déficit 
habitacional de la clase media, no sólo de la clase baja. Sin embargo, las 
viviendas para esta clase están previstas a desarrollarse a largo plazo por lo que 
se puede decir que no existe un proyecto que resuelva el problema o parte de él 
de forma inmediata.  
  
 Debido al rápido crecimiento poblacional de la ciudad y al índice 
creciente de profesionales, resulta necesaria la ejecución de un proyecto que 
ofrezca una opción habitacional distinta a las que han existido hasta entonces. Se 
considera necesaria la construcción de un complejo habitacional dirigido hacia 
esta clase debido a la falta de opciones habitacionales que existen para la misma. 
Esto significa un complejo habitacional que no solamente considere a la vivienda 
como tal, sino también como hábitat, lo cual significa incorporar elementos 
urbanísticos, necesarios para lograr que los habitantes tengan una mejor calidad 
de vida, como una infraestructura, servicios y equipamientos modernos, así como 
                                                 
4 Esta información fue retomada de: “Plan de Desarrollo Expansión Urbana León Sur-este”. León,    
Nicaragua. Octubre 2000. 
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una riqueza urbanística. De esta forma será posible satisfacer sus necesidades 
tanto físicas como psicológicas y culturales. 
 
La ejecución de este proyecto tendrá como beneficiarios principalmente 
a la clase social a la cual esta dirigido ya que ofrece una respuesta a su necesidad 
de tener una alternativa de viviendas para su desarrollo dentro de la sociedad. 
 
De igual forma se considera como beneficiaria a la Alcaldía Municipal 
de León del proyecto ya que es la institución a cargo del desarrollo urbano. 
Además, en la actualidad se encuentra luchando contra el problema del déficit 
habitacional creciente en la ciudad por lo que el desarrollo del diseño urbanístico 
para un complejo habitacional sería de gran uso. 
 
Como resultado del trabajo realizado, se presenta el documento final, 
que se encuentra estructurado de la siguiente manera:  
En primer lugar se realizó un marco de referencia general que permite 
conocer las características generales de la ciudad de León con el fin de manejar el 
marco territorial al que debe de obedecer el proyecto realizado. Para tener un 
conocimiento más profundo sobre el sitio dentro de la ciudad y el papel que juega 
en la misma, se retomó una caracterización de la zona sureste elaborada por el 
proyecto de Expansión Urbana León Sur-Este. Esto permitió conocer las 
características propias de la zona, lo que dio lugar a la definición de las 
principales potencialidades y limitaciones que repercutirían directamente en el 
diseño propuesto.  Una vez conocidas las condicionantes físicas y 
socioeconómicas a las que estaría sujeta la propuesta se realizó un análisis de 
los criterios generales bajo los cuales se realizó el proyecto. Entre estos se 
encuentran lo de diseño urbano y los de diseño arquitectónico ha tomarse en 
cuenta en el diseño del complejo urbanístico diseñado. Realizado este análisis, se 
prosiguió a la elaboración de la propuesta misma. 
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• Diseñar un complejo urbanístico habitacional para la clase social 
media en el sector sur-este de León. 
 
Objetivos Específicos  
 
• Establecer un marco de referencia general de la Ciudad de León con 
el fin de proporcionar información básica de la misma, entorno del proyecto 
propuesto. 
 
• Proponer el diseño urbanístico del Complejo Habitacional, 
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 Para lograr una mejor comprensión del tema a desarrollar es 
necesario definir algunos conceptos que serán empleados durante el desarrollo  
de este proyecto: 
 
- Expansión/ crecimiento natural: Es un proceso histórico mediante 
el cual una ciudad o país se extiende más allá de sus fronteras, dándose de 
manera natural, es decir, sin un plan establecido y desarrollado por la Alcaldía 
Municipal en este caso que defina el tipo, forma y tiempo de crecimiento de forma 
ordenada y planificada. Este tipo de expansión puede estar estrechamente 
vinculada a la tasa anual de crecimiento, de donde surge la necesidad de mayor 
superficie para albergar a la población creciente.  
- La Imagen Urbana está conformada los nodos conformados por las 
principales intersecciones o centros de actividad, los hitos o elementos 
sobresalientes del poblado y las vistas o lugares de interés paisajístico. Así mismo 
se identifican aquellos puntos de la ciudad que tienen algún significado especial y 
que por lo tanto van a requerir también de un tratamiento especial. Estos pueden 
ser edificios, iglesias, monumentos o elementos particulares que sobresalen y le 
dan un carácter especial al poblado. También se consideran puntos estratégicos, 
vistas o paisajes de especial interés estético que enriquecen el ambiente urbano. 
 
Durante el desarrollo de este proyecto se considerarán los mismos 
elementos para llegar a tener una buena imagen urbana, aprovechando todos lo 
elementos naturales y construidos existentes en la zona. El diseño a proponer 
será producto del análisis de los distintos componentes mencionados con el fin de 
satisfacer las necesidades de los habitantes del complejo habitacional. 
- La vivienda es un instrumento para atender las necesidades básicas 
de la población. Cumple con diversas funciones según la cultura y condiciones 
socio económicas de un pueblo; abrigo, seguridad personal, seguridad social y 
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económica, intimidad, almacenamiento, provisión de un ambiente sano y de 
servicios básicos- agua, alcantarillado, luz, sol, ventilación, aseo personal. 
Encierra a su vez una serie de actividades de la familia como: el trabajo, estudio, 
lectura, expansión, juego, diversión, interacción social, preparación y consumo de 
alimentos, meditación, descanso, sueño, etc.  
La vivienda no es sólo la casa, las cuatro paredes y el techo. El 
concepto de vivienda abarca la red de servicios públicos, el equipamiento social, el 
entorno inmediato. Es todo lo que encierra y todo lo que rodea la vivienda familiar.  
 
En la propuesta a desarrollar se considera la vivienda no como un 
elemento aislado sino como un elemento integrado a su entorno con el fin de 
satisfacer las necesidades tanto físicas como culturales de los habitantes, lo que 
implica integrar al hombre a la sociedad por medio de la integración de la vivienda 
a su entorno. Es necesario considerar a la vivienda con todos los elementos 
necesarios para que ésta funcione plenamente considerando una infraestructura 
básica, servicios y equipamientos de buena calidad y áreas de recreación 
adecuadas para todos los habitantes. 
- La propuesta de un diseño urbano plantea las alternativas y 
propuestas concretas para el desarrollo del centro urbano en función de la 
problemática definida y los principios de desarrollo urbano.  
La propuesta a desarrollar en este caso no abarca un plan de desarrollo 
socio económico de la ciudad, únicamente abarca los aspectos urbanos enfocados 
desde el punto de vista arquitectónico proponiendo una serie de elementos 
urbanos que permitirán el desarrollo físico de la comunidad. 
• Clase social media: Para una mejor comprensión de la clase a la cual está 
dirigida el proyecto presentado, a continuación se exponen los resultados de 
una encuesta realizada para conocer la demanda de vivienda en la ciudad de 
León. Estos son los resultados que corresponden a la clase media: 
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Se realizaron encuestas del estado socioeconómico de 400 viviendas 
de León5. De las 400 viviendas encuestadas, solamente 6 viviendas 
correspondían a personas de la clase media; esto refleja que esta clase social 
representa una minoría en la ciudad. Se obtuvieron los siguientes resultados de la 
clase media: En el 100% de las viviendas se encontró que solamente habita una 
familia compuesta por un mínimo de tres y una máximo de cinco miembros. La 
edad de los habitantes oscila entre los 6 y los 69 años de edad, siendo los 
menores de 40 años la mayoría. El número de dormitorios por vivienda oscila 
entre tres y seis, lo que indica que en cada habitación duermen dos personas 
máximo. En todos los casos son casas completas a diferencia de los 
multifamiliares donde las viviendas son improvisadas. Sus habitantes tienen de 6 a 
10 años o de 10-20 de vivir en la misma casa y en su mayoría son dueños de las 
mismas, lo cual indica una estabilidad económica que les permite la permanencia 
en una vivienda por muchos años. Según los encuestados su vivienda presenta 
condiciones de comodidad buenas o regulares. 
 
El alquiler de estas viviendas en la ciudad actualmente anda entre los 
US$400.00 en el Centro Histórico y su alrededor y de US$800.00, en áreas 
residenciales como Santa María. El uso del 100% de estas viviendas es 
habitacional. Por lo general los jefes de familia son masculinos y trabajan en 
empresas privadas o por cuenta propia. Los ingresos mensuales por familia, 
considerando que dos personas se desarrollan profesionalmente pueden ser 
estimados entre C$10,000.00 y C$ 15,000.00 (diez mil y quince mil córdobas.) 
equivalentes a US$ 750.00 y US$ 1,000.00 (sete cientos y mil dólares). La 
población estudiantil de este sector de la sociedad asiste en su mayoría a 
escuelas privadas. 
 
                                                 
5 Centro de Capacitación, Servicios y Asesorías Cia. Ltda. CCASA. “Encuesta sobre la demanda 
de vivienda de la población urbana de León”. León, marzo, 1998.   
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Al cuestionar el interés de las familias por construir en otro lugar de la 
ciudad, 5 de 6 respondieron que sí estarían interesados. Dos de las familias 
encuestadas optan comprar una vivienda ya construida, tres optan por comprar 
solamente el terreno y luego construir por cuenta propia y una no sabe o no esta 
segura. Los tamaños de lote más solicitados son los medianos y grandes y la 
forma de pago más conveniente sería en abonos para cuatro familias y en efectivo 
para dos familias. 
 
En cuanto a los servicios que están en capacidad y dispuestos a pagar: 
- Las seis familias: agua potable, luz eléctrica, aguas negras, tren de 
aseo, alumbrado público, calles de revestido sólido, ruta de transporte colectivo, 
centro de estudios, centro de salud y centro de abastecimiento. 
- Cinco de seis familias: teléfono, cable TV, unidad de bomberos, 
centro de telecomunicaciones, parques e instalaciones deportivas.  
- Cuatro de seis familias: Iglesias(s), centros culturales y estación de 
policía. 
- Tres de seis familias: banco. 
 
La preferencia en cuanto a la ubicación del lote, cuatro familias optan 
por el límite de la ciudad y dos familias por un sitio medianamente cerca de la 
ciudad.  
- Proceso de Planificación de Sitios: Para llegar a la propuesta 
presentada se tomó como plan de diseño el método de planificación de sitios 
propuesto por el APA (American Planning Association) ya que ofrece la facilidad 
de poder intervenir un sitio para su desarrollo de forma rápida y precisa, 
considerando elementos que a continuación se describen. Según el APA, la 
planificación de sitios “es el arte y la ciencia de ordenar las estructuras y los usos 
de una porción de tierra. Incluye la selección y el análisis del lugar, la identificación 
de las funciones y los usos que se proveerán como resultado de su desarrollo, la 
organización de la circulación vehicular y de los transeúntes, el desarrollo de la 
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forma visual y el diseño de los usos, la modificación de la forma del sitio según sea 
necesario mediante la nivelación, el suministro de servicios urbanos necesarios en 
el lugar y finalmente, la realización de los detalles necesarios en la construcción 
para completar el proyecto.”   
 
Este método consiste de una serie de pasos que se deben seguir para 
llegar a la propuesta definitiva. En primer lugar, es necesario definir el problema 
para saber qué es lo que se quiere construir. Aquí se establece el programa para 
el sitio: la cantidad de viviendas, el tipo de viviendas y otros elementos que deben 
ser definidos como el espacio libre y la red de caminos que se quiera usar. Una 
vez finalizado el primer paso es necesaria la recopilación de la información 
pertinente como las características socio culturales y económicas de los futuros 
habitantes. Para poder entender mejor el sitio propuesto es necesario analizar y 
entender el contexto del mismo a través de un recorrido. Esto ayudará a 
identificar elementos que no aparecen en los mapas y definir limitaciones como 
pendientes muy pronunciadas o oportunidades como una buena fuente de agua 
limpia. Esto demuestra las realidades que se deben confrontar durante la 
planificación, diseño y construcción. Una vez que se esté bien identificado con el 
sitio se debe de hacer una síntesis de las potencialidades y oportunidades, 
teniendo en cuenta que las restricciones pueden convertirse en oportunidades 
durante el proceso de planificación y diseño.  
 
Con los pasos descritos anteriormente ya es posible iniciar el proceso 
de diseño por lo que se pasa al desarrollo de los planes conceptuales y 
funcionales el plan conceptual es muy general, se utilizan formas abstractas para 
demostrar las relaciones básicas entre los diferentes usos. Siguiendo el plan del 
concepto se desarrolla un plan funcional, determinando de forma más precisa lo 
que se pretende hacer en el sitio: estructuras, número de estructuras, red de 
caminos, espacios libres y como usarán el espacio los residentes. Para lograr 
esto, se recomienda la elaboración de planes funcionales alternos para ver como 
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al cambiar ciertos elementos cambia el diseño y la función del sitio. Este proceso 
de desarrollo de modelos alternos lleva a la selección de una alternativa definitiva 
y crear un plan final y un esquema trazado. Esto consiste en un plan detallado 
del sitio, mostrando localidades específicamente los hogares, localidades de las 
carreteras, linderos de los lotes, áreas protegidas para el espacio libre y la 
planificación y futura localización de las facilidades públicas tales como escuelas e 
iglesias. Una vez finalizado el bosquejo del plan se procede a la ejecución de los 
planes de ingeniería y arquitectura necesarios para la construcción del proyecto 
así como al proceso de supervisión de la construcción. Estos dos últimos pasos 
no serán detallados debido a que los alcances del proyecto presentado no los 
abarca.  
 
El motivo por el cual no se llega a un diseño arquitectónico se debe a 
que actualmente la ciudad esta en necesidad de realizar de forma inmediata la 
planificación urbana por el rápido crecimiento de la misma. No obstante, debido a 
la importancia que el diseño arquitectónico tiene en un complejo habitacional se 
harán algunas recomendaciones que pueden ser empleadas para el diseño 
arquitectónico.  
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Establecer un marco de 
referencia general de la 
ciudad de León 
Plan Maestro Estructural que analiza los aspectos 
físicos, económicos y sociales de la ciudad. 
Diagnóstico de la ciudad de León para conocer la 
cobertura y calidad de la infraestructura, servicios y 
equipamiento de la ciudad así como sus principales 
problemas. 
Plano de la ciudad para analizar sus entorno y 





Método de análisis y 
síntesis 








(fotografías y planos a 
escala 1:40,000 y 
1:10,000) 
Matrices comparativas 





Ofrecer al lector información general sobre el 
sitio a tratar y su entorno en el aspecto físico, 















Establecer criterios de 
diseño urbano y 
arquitectónico a ser 
utilizados en la 
propuesta del Diseño 
Habitacional 
 
Carácterísticas físicas; Elementos existentes en la 
zona (infraestructura, servicios y equipamientos); 
Potencialidades y limitaciones; Cuencas visuales 
Plan de Conservación del Centro Histórico para 
analizar los elementos arquitectónicos de la 
arquitectura tradicionel que pueden ser conservados; 
Encuesta que permita conocer el tipo de vivienda que 
prefiere la población; Documentación escrita sobre 
modelos urbanos existentes y sobre diseños de 
mobiliario urbano utilizados en complejos 
habitacionales  
 
Método fotográfico para 
hacer el análisis 
paisajístico; Método de 
inventario; Plano 
topográfico; Método de 
análisis   
Método de análisis 






planos a escala 1:10,000 
ó 1:5,000) 
Documentación escrita 
Cuadros y tablas 
Documentación escrita 
Información 
gráfica(fotografías de arq. 





Conocer el sitio a intervenir en todos sus 
aspectos para darle al lector un conocimiento 
del mismo así como para realizar una serie 
de alternativas que logren hacer un uso de 
suelo efectivo en la propuesta a elaborar. 
También permitirá conocer el tipo de 
edificaciones que mejor se adapten al sitio 
Conocer las necesidades de la población y 
los elementos tradicionales para la definición 
de los criterios a utilizar durante el desarrollo 
de la propuesta del Complejo Habitacional  
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CAPITULO I: MARCO DE REFERENCIA GENERAL DE LA CIUDAD 
DE LEÓN 
 
El Municipio dentro del Departamento 
 
 El Municipio de León tiene una extensión territorial aproximada de 
862 Km² que se divide entre zona rural de 840 Km² y la urbana de 22 Km². La 
zona urbana se divide en cuatro distritos: Central, Noreste, Sureste y Oeste. 
Dentro de estos distritos hay un total de 117 barrios. La zona rural cuenta con dos 
poblados de carácter urbano: Poneloya y Las Peñitas y 103 localidades rurales. 
La Ciudad dentro del Municipio 
 
 La ciudad de León fue fundada en el año 1610 como consecuencia 
de un terremoto que colapsó a la ciudad del mismo nombre situada a las orillas del 
Lago Xolotlán. Actualmente hay una población total de 146,797 habitantes1. El 
desarrollo de la ciudad se ha acelerado en las últimas 5 décadas a raíz del auge 
del algodón entre los años cincuentas y setentas como por la migración del campo 
hacia la ciudad.  
 
En la ciudad hay un total de viviendas aproximado de 32,752, 
calculando un total de seis habitantes por cada unidad. La mayor parte de la 
población se encuentra concentrada en el sector sur este de la ciudad, lo que da 
lugar a un déficit en cuanto a la infraestructura en esta zona ya que la mayoría de 
las redes no tienen capacidad para abastecer esta zona.  
                                                 
1 Plan Maestro Estructural del Municipio de León. Alcaldía Municipal de León, 1996. 
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El Sector dentro de la Ciudad 
 
El sector sureste de la ciudad es considerado actualmente el área de 
expansión urbana. Por lo tanto, es preciso manejar las características físico 
naturales y sociales que pueden incidir en los proyectos de desarrollo de esta 
zona. Debido a que el estudio de la zona debe tener mayor profundidad para 
conocer las potencialidades y limitaciones de la misma y de que forma éstos 
influyen el proyecto, se abarcará en el siguiente capítulo. 
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CAPITULO II: CARACTERIZACIÓN DEL SECTOR 
SURESTE2 
Aspectos físico naturales 
 
Clima. 
El clima del sector estudiado es el mismo que caracteriza al municipio 
en general. Posee un clima tropical de Sabana con pronunciada estación seca 
entre los meses de Noviembre y Abril, y una estación lluviosa entre los meses de 
mayo y Octubre, con una temperatura promedio de 27 a 29° C, observándose la 
más elevada en el mes de abril y la más baja en los meses de Diciembre a Enero.  
 
La humedad relativa promedio se presenta entre 67% cuando se 
registran las mayores temperaturas y 89% cuando se registran las mayores 
precipitaciones.  
 
- Vientos predominantes: Del noreste al suroeste. 
- Velocidad del viento: de 0.5 a 2.6 mts/segundo. 
- Precipitación anual: 1,385 mm. 
  
Topografía e Hidrología. 
El sector sureste está comprendido entre dos sub cuencas hidrográficas 
del Río Chiquito. Sus superficies son de pendientes que varían entre el 0 y el 5%. 
En general, toda el área de expansión urbana es de pendiente leve que va de 
norte a sur. Esto significa que las aguas pluviales no drenan en el Río Chiquito 
sino en La Leona, ubicado al este de la ciudad. 
  Se pueden identificar tres zonas en el sector con distintas 
características como son: 
                                                 
2 Parte de la información que se presenta fue retomada de “Plan de Desarrollo Expansión Urbana 
León Sur-este”. León,    Nicaragua. Octubre 2000. 
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- El sector I, situado al sur del cementerio de Guadalupe donde se da 
una pendiente casi horizontal que dificulta el desagüe por lo que se inunda durante 
el invierno. Para poder llevar acabo un proyecto en este sector es necesario 
realizar una nivelación que permita un mejor desagüe. 
 
- El sector II, ubicado entre la carretera a Managua y el camino hacia 
La Ceiba, a diferencia del sector anterior permite, un desagüe sin problemas 
debido a que posee una pendiente suave y uniforme. El desarrollo de un proyecto 
en esta zona tendría la ventaja de no requerir sistemas de desagüe artificial. 
 
- El sector III, 
ubicado entre el Río Chiquito y 
el camino hacia La Ceiba 
cuenta con las pendientes más 
inclinadas y de poca 
uniformidad lo que implica la 
elaboración de un diseño 
exigente al desarrollar un 
proyecto urbanístico.                                  




 En general, el suelo de la ciudad y del área bajo estudio es bastante 
arenoso, moderadamente gruesa y de alto nivel de permeabilidad debido a su 
origen volcánico. Puede ser que la permeabilidad disminuya en el lado occidental 
debido a que se dan inundaciones por lluvias recias, a pesar de que el agua 
subterránea se encuentra a 10 metros de profundidad. 
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 Debido al uso del sector para a la agricultura, existe una mínima 
cantidad de vegetación natural. La vegetación existente se limita a cortinas 
rompevientos y a cercas vivas utilizadas para limitar propiedades. 
 
 La ciudad de León se encuentra asentada sobre una zona de alta 
sismisidad. Sin embargo, en todo el sector bajo estudio no existe presencia de 
fallas geológicas3.  
 
Contaminación ambiental 
 Como consecuencia de la presencia de industrias pesadas en el 
sector, la contaminación ambiental es bastante considerable. Este impacto no 
solamente se da sobre el sector sureste sino en toda la ciudad debido a la 
dirección de los vientos predominantes que arrastran la contaminación aérea 
producida por las industrias hacia el resto de la ciudad. Con respecto a la 
contaminación de las cuencas hidrográficas, la contaminación del Río Chiquito es 
atribuida en gran medida a las industrias de esta zona debido a que vierten sus 
desechos químicos en las aguas de este río.  
 
Riesgos antrópicos  naturales 
La ciudad de León en general es susceptible a tres tipos de riesgos:  
1. Sísmico: Toda la ciudad de León tiene riesgo sísmico. En el caso del 
sector sur-este el riesgo se vuelve mayor por su cercanía a la cordillera de los 
Maribios.  
   
2. Volcánico: Por su cercanía a la Cordillera de los Maribios, el riesgo 
volcánico se vuelve mayor en esta zona que en el resto de la ciudad. Los 
principales problemas causados por las erupciones volcánicas en la ciudad han 
sido el derrumbe del techo de las viviendas debido al peso de las cenizas (en caso 
                                                 
3 INETER. Centro de Geología y Geomorfología. 
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de erupciones masivas) y las enfermedades pulmonares que puede causar la 
exposición a este elemento.  
3. Inundaciones: Debido a que la pendiente en este sector es menor al 
4% y en algunos casos el terreno es plano, existen áreas donde las inundaciones 
se dan anualmente durante el período de invierno. Sin embargo, las pendientes 
del 2 al 4% se consideran aptas para el desarrollo de asentamientos humanos. 
 
Vivienda. 
Dado que la mayor parte del sector sureste se encuentra baldío existe 
un total de 50,395 habitantes aproximadamente en un total de 7,443 viviendas lo 
que indica que existe un índice de hacinamiento de 6.7 hab./ Viv. Es posible 
clasificar el tipo de viviendas de la siguiente forma: 
- Vivienda precaria (urbanizaciones progresivas): Se encuentran en 
varios puntos del sector y están constituidas en zonas que prestan ciertos 
servicios básicos. Son viviendas pequeñas con diseño uniforme y de baja altura 
(2.50-3.00 metros. Este es el caso del Reparto Rubén Darío. 
- Viviendas de clase media: Estás se encuentran dentro de la Colonia 
Universidad que surgió hace más de 20 años. Algunas de éstas se encuentran en 
estado de deterioro o abandono. 
 
Los materiales de construcción y sistemas constructivos más utilizados 
para paredes son bloques de concreto (65.83%), ladrillo de barro (11.34%) y mixto 
o minifalda (8.15%). Para el techo los materiales más utilizados son: zinc 
(35.73%), teja de barro (29.83%) y asbesto cemento (20.69%.) 
 
Uso de suelo. 
El sector sureste ha sido utilizado a través de los años para la 
agricultura. En la actualidad permanece el mismo uso en la mayor parte del 
territorio, excepto donde se han desarrollado algunas urbanizaciones a pequeña 
escala.  
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 Dentro del equipamiento encontrado en todo el sector están 
escuelas, comercios y bibliotecas. En el sector I se encuentra el Campus Médico y 
la Universidad de Occidente, ambos centros de educación superior. En el sector III 
se encuentran ubicadas una serie de industrias entre las cuales están los 
Laboratorios Divina, Cartonica y la Tabacalera. A lo largo del by pass4 se 
encuentran un sin número de comercios que han venido surgiendo a medida que 
se ha venido desarrollando este sector, además de la cercanía que tiene a la 
Carretera Panamericana. 
Infraestructura urbana 
 En lo que se refiere a vialidad la mayor parte de los caminos 
principales están revestidos con material selecto; estos son: los caminos 
principales hacia Chacaraseca, El Chagüe, La Ceiba y Las Chácaras. La carretera 
a Managua, las calles internas de la Colonia Universidad y de Las Cuchillas son 
pavimentadas. Los caminos restantes no tienen ningún tipo de tratamiento.  Los 
sectores I y III poseen servicio de transporte mientras que el sector II, considerado 
área residencial no es abastecido por este servicio. 
 
 Todas las áreas habitadas poseen servicio de agua potable y energía 
eléctrica ya que sus redes principales se encuentran a lo largo de los ejes viales 
principales como son el by-pass y la carretera hacia Managua. En lo que respecta 
al servicio de aguas servidas, solamente la Colonia Universidad y el Complejo 
Judicial cuentan con este servicio debido a que la capacidad del sistema de la 
ciudad se ha llegado a su límite. Por lo tanto, el resto de las urbanizaciones 
existentes poseen sistemas individuales para el tratamiento de desechos sólidos. 
 
                                                 
4 Nombre atribuido a la circunvalación que conecta directamente las Carreteras León-Managua y 
León-Chinandega. 
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 Como consecuencia del déficit de infraestructura en la zona, es 
necesaria la propuesta de sistemas de abastecimiento de los principales servicios 
en el momento de desarrollar un área habitacional.   
Proyectos existentes 
 
Plan de Desarrollo Expansión Urbana León Sur Este. 
 Como se mencionó anteriormente, éste proyecto tiene un plan de 
desarrollo de viviendas para la clase media a largo plazo. Las características de  
las mismas las diferencian de las demás por su ubicación, tamaño y calidad de los 
servicios disponibles en ellas. A continuación se exponen éstas características 
para las viviendas destinadas a la clase social media: 
 
- Tipología reparto: Densidad bruta de 24 hab./ ha. Con un lote mínimo 
de 200 mts² .  Similar al caso anterior, cuenta con el trazado de las calles y uso de 
material selecto para su tratamiento. Los servicios de agua potable y energía 
eléctrica deben ser proporcionados por las empresas correspondientes. No existe 
servicio de aguas servidas por lo que la solución de este problema debe ser a 
nivel individual. 
 
- Tipo residencial: Densidad bruta de 17 hab./ ha. Con lote mínimo de 
340 mts². Este tipo de urbanización cuenta con trazado de calles en todas las vías, 
cuneta, asfaltado, andenes, agua potable y energía. Temporalmente la solución 
sanitaria debe ser a nivel individual a través de tanques sépticos.  
Capacidades institucionales  
 En la actualidad, la Alcaldía Municipal se encuentran trabajando en el 
desarrollo del proyecto León sureste. Como se expuso anteriormente, dentro del 
tipo de viviendas contempladas en este proyecto se encuentran las tipo reparto5 
                                                 
5Con densidad bruta de 24 viv./Ha. Con lote mts². Este tipo de urbanización cuenta con trazado de 
calles y tratamiento con material selecto en todas las vías, cunetas y andenes. El agua potable y la 
Diseño Urbanístico de un Complejo Habitacional en la sección sureste de León 
 
Universidad Americana 
Facultad de Arquitectura 
Autora: Yanina Rivas B. 
9
 
que pueden ser consideradas por sus características destinadas para la clase 
media.  
 
 Por lo tanto, la Alcaldía Municipal estaría en capacidad de financiar el 
proyecto presentado quizás con ayuda o en sociedad con algún inversionista 
privado o con cooperación exterior para poder incluir dentro del proyecto 
elementos como el servicio de aguas residuales que ENACAL no tiene capacidad 
de financiar en este momento. Así mismo debido a la amplitud del proyecto León 
sureste, este proyecto, de ser financiado totalmente por la Alcaldía, sería realizado 
a corto o mediano plazo, ya que la demanda de viviendas cerca del Complejo 
Judicial, ubicado sobre la Carretera Panamericana, ha incrementado desde la 
construcción de dicho complejo.   
                                                                                                                                                    
energía eléctrica deberá de desarrollarse por parte de las instituciones respectivas. A corto plazo la 
solución sanitaria debe ser individual a través de tanques sépticos, por carecer de alcantarillado 
sanitario el área de expansión. Está definido se desarrollen en los sectores I y III del área de 
expansión. Por la calidad de la urbanización, la inversión realizada, el valor del lote resulta a un 
costo mayor que el de asentamientos, por lo que no es accesible a toda la población. Su costo es 
el 300% del valor del tipo asentamiento (ver anexos). Se requiere para toda el área de expansión, 
urbanizar 3,754 lotes que es el 26.67% del total. 
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CAPITULO III: ANALISIS DEL SITIO  
Criterios de delimitación del área de proyecto  
 El sitio elegido para desarrollar el proyecto esta situado a 1.3 Km del 
by-pass de la ciudad de León, en el Km 88.7 Carretera León- Managua, detrás del 
nuevo Complejo Judicial de León. Cuenta con una superficie total de 252.297 Ha. 
(2,522,971.2257 m²) 
 
 Los criterios para la delimitación del área fueron: 
1. Situación catastral: Todos las propiedades a ser intervenidas en la 
presente  propuesta son de carácter privado, lo que indica que puede ser posible 
su adquisición aunque deben hacerse negociaciones con los terratenientes. Puede 
darse la posibilidad de involucrarlos en el desarrollo del proyecto en caso que sea 
de su interés. 
En cuanto al precio de estas propiedades, se maneja que el valor 
catastral hasta hace menos de 5 años oscilaba entre los C$6,000.00 y C$9,000.00 
(seis mil y nueve mil córdobas) que equivalen a US$ 430.00 y US$ 640.00 
respectivamente; mientras que el valor de mercado actual es de US$10,000.00 
(diez mil dólares) la manzana6. Esta plusvalía se debe a la cercanía del Complejo 
Judicial a las propiedades y al desarrollo de la zona en general. Según información 
obtenida en la oficina del Proyecto de Expansión Urbana León sur-este7, ha 
aumentado significativamente la demanda de viviendas en este sector, 
especialmente de parte de abogados y maestros de la universidad. Cabe 
mencionar que la forma del terreno a intervenir esta dada por los límites 




                                                 
6 1 manzana equivale a 10,000 mts². 
7 Entrevista con el Arq. Enrique López, Director del Proyecto 
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2. Topografía: La pendiente del sitio elegido es 2%. En la actualidad se 
presentan problemas de inundación durante el invierno debido a que no hay 
tratamiento en el suelo; sin embargo, no tiene problemas de drenaje de agua 
natural por lo que no se tendrán que crear sistemas especiales para lograr el 
drenaje natural. Así mismo, no será necesario realizar movimientos de tierra 
mayores por exceso de pendiente. 
 
3. Cercanía a distintos servicios y equipamientos: El terreno 
propuesto tiene una cercanía de menos de 4 Km de servicios básicos situados en 
la ciudad como son: El Campus Médico, Colegio Mi Mundo, Complejo Judicial de 
León, Terminal de buses, gasolineras, Cementerio y mercado. Por lo tanto, el 
lugar ofrece la tranquilidad de no estar sumergido dentro del Centro Histórico de la 
ciudad que se ha convertido en un centro comercial bastante ruidoso, y al mismo 
tiempo ofrece la facilidad de poder contar con los servicios básicos requeridos 
diariamente. 
 
4. Sector de baja densidad poblacional: En la zona propuesta no 
existe una densidad poblacional significativa (15 hab/ha.), lo que da lugar a la 
posibilidad de crear en el complejo áreas verdes amplias.  
 
5. Accesibilidad: La existencia de la carretera León- Managua 
presenta una gran ventaja en cuanto al acceso del complejo propuesto ya que 
puede ser el acceso principal, existiendo la posibilidad de integrarla al proyecto. 
Existe otro acceso, que actualmente es un camino de tierra en buen estado que 
comunica la ciudad con Las Chácaras que podría ser un acceso secundario ya 
que tiene conexión con el Campus Médico. 
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Estudio del Sitio 
Para lograr un mejor entendimiento del sitio a intervenir se exponen a 
continuación los principales elementos considerados para su análisis: 
 






               Topografía 
La topografía del sitio presenta una pendiente menor al 2% por lo 
que para el desarrollo del Proyecto no será necesario realizar 
movimientos de tierra masivos. Por otro lado, a pesar de la poca 
pendiente, según plano facilitado por el Proyecto León sur este el 
sitio no es inundadle, lo que significa que no es necesaria la 
creación de un sistema especial de drenaje para aguas pluviales.  
La dirección del drenaje natural es hacia el sureste. 
 
                 Geología 
Según datos obtenidos de parte de los agricultores que se 
encargan de la producción agrícola del sitio el suelo es de tipo 




El clima del sitio bajo estudio es semejante al clima de toda la 
ciudad. No se puede afirmar que tiene un microclima por lo tanto 
el análisis de este factor se realizó con los datos climatológicos 
de la ciudad. Al igual que en toda la ciudad, los vientos 




                  
                  Hidrología 
El manto freático se encuentra a unos 55 metros de profundidad, 
lo cual significa que no van a haber problemas de humedad en la 
superficie. Por otro lado, esto implica la necesidad de excavar 
aproximadamente unos 70 metros de profundidad para la 
recolección de agua para abastecer a la comunidad ya que la 
primera capa de agua que se encuentre puede estar 
contaminada por el uso agrícola que se le ha dado a la tierra. 
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         Componentes                               Características 
 
 
Vegetación y cubierta vegetal 
Debido a que las tierras han sido y aún están siendo utilizadas 
para la producción agrícola, la presencia de vegetación no es 
muy relevante, excepto por la presencia de cortinas rompevientos 
y cercas vivas utilizadas como límite entre una propiedad y otra.  
 
 
              Biodiversidad 
Por el tipo de uso de suelo del sitio y la poca presencia de 
árboles que existe la fauna encontrada consiste de especies que 
no requieren de la presencia de vegetación rastrera para 






  Paisaje natural y construido 
Dentro del límite del sitio 
la única edificación 
existente es una 
vivienda ocupada por el 
cuidador de las tierras 
utilizadas actualmente 
para la producción 
agrícola. Al lado de la vivienda se encuentra un galerón donde se 
guardan los tractores y demás equipos utilizados. El área total 
ocupada por esta edificación puede estar entre los 600 y 1,000 
mts². 
El paisaje natural existente hacia el norte y sur del sitio es muy 
rico. Hacia el norte, se observa la Cordillera de los Maribios y 
hacia el sur se observan una serie de montañas y cerros que, en 
conjunto, crean un paisaje de gran riqueza. 
Fuente: Elaboración propia con base en documentos varios proporcionados por la Alcaldía de León. (Ver Bibliografía) 
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Potencialidades y Limitaciones: 
 Antes de iniciar el proceso de diseño del proyecto es necesaria la 
identificación de las potencialidades y limitaciones del sitio con el fin de lograr 
mejores resultados.  
Potencialidades: 
En lo que se refiere a potencialidades, el sitio posee gran cantidad de 
ellas. Entre éstas se encuentran: 
• Paisaje natural: Debido a que la riqueza paisajística se encuentra 
tanto hacia el norte como hacia el sur del terreno se puede considerar que éste es 
el principal potencial del sitio ya que ofrece la posibilidad de crear una riqueza 
visual desde cualquier punto del Complejo mediante el ordenamiento de las vías 
principales, obteniendo los puntos visuales más ricos como remate de cada una 
de éstas vías. 
Vista hacia el norte del sitio, donde se observa la Cordillera de Los Marribios. 
 
 
  Vista sur desde el sitio donde se aprecia una cordillera      Vista este desde el sitio donde se aprecia una    
         barrera natural para delimitar la propiedad 
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• Densidad permisible en el sitio: Para la zona a intervenir se 
establece una densidad poblacional de 100 a 150 personas por hectárea, lo que 
significa tener de 10 a 20 viviendas por hectárea. 
• Legalidad de la Propiedad: Las nueve propiedades utilizadas para 
la propuesta están legalmente registradas en el registro de la propiedad de la 
ciudad. Todas son de carácter privado por lo que es necesaria la negociación de 
cada una para la construcción del Complejo Habitacional. El área total ocupada 
por el Complejo Habitacional propuesto es de 252.297 Ha. La forma puede ser 
descrita como irregular; se encuentra definida por los límites catastrales de las 
nueve propiedades que lo componen. 
• Tipo de suelo: El suelo franco arenoso permite su fácil manipulación 
por lo que se trata de un suelo hasta cierto punto moldeable por su propiedad 
arcillosa pero resistente al mismo tiempo. Se considera un buen suelo para 
desarrollar un proyecto de este tipo.    
• Topografía: La pendiente existente del 2% permite desarrollar el 
Complejo Habitacional sin grandes movimientos de tierra y al mismo tiempo 
permite un drenaje adecuado evitando inundaciones. 
• Accesibilidad: El sitio 
tiene dos vías cercanas que pueden 
ser utilizadas para su acceso. La 
Carretera León- Managua que se 
encuentra al norte de la zona es una 
vía principal de gran importancia por 
formar parte de la carretera 
Panamericana. Por otro lado, al sur del sitio, existe el camino hacia Las Chácaras 
al cual se accede por el Campus Médico Es un camino de tierra en buen estado 
que tiene acceso directo al sitio por otro camino de tierra, de calidad inferior, pero 
siempre transitable. El camino hacia Las Chácaras pasa por el reparto Mercedes 
Varela antes de llegar al sitio. Este reparto esta habitado por personas de bajos 
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recursos económicos; las viviendas son de techos de teja de barro, paredes de 
ladrillo de barro o concreto, y puertas y ventanas de madera. 
 
Es importante hacer 
mención que la ruta de transporte 
público llega al Complejo Judicial y 
puede ser utilizada por los 
habitantes del Complejo 
Habitacional.  
 
       Vista del sitio desde el camino hacia Las Chácaras 
• Cercanía a la ciudad: El sitio se encuentra ubicado a 1.3 Km de la 
entrada a la ciudad lo que significa que se toma alrededor de 15 minutos llegar 
hacia él a pié y menos de cinco minutos en vehículo. Esto permite tener acceso a 
los principales servicios y a la infraestructura técnica y social básica. 
• Proximidad a asentamientos humanos: El asentamiento humano 
más cercano es la Colonia 
Universidad, ubicada a menos de 
1.5 Km del sitio. Sin embargo a 
menos de 1Km. hacia León se 
encuentran algunas viviendas 
dispersas a orillas de la Carretera 
León- Managua y hacia Managua 
se encuentra, a 1 Km, Chiriquí, un 
complejo habitacional de cinco 
viviendas que pertenecen a una familia local. Hacia el sur del terreno, en dirección 
oeste, se encuentra el antes mencionado Reparto Mercedes Varela.  
• Compatibilidad de uso de suelo: Considerando que el Complejo 
Judicial es de carácter institucional es compatible con el uso propuesto de 
vivienda. A pesar de esto, se considera un área de amortiguamiento entre éste y la 
zona de vivienda. 
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• Disponibilidad de tierras: Por el hecho de haber gran cantidad de 
terreno disponible en el sitio elegido, es posible el diseño ilimitado del complejo, 
dando lugar a la posibilidad de tener áreas 
verdes en abundancia y de incluir en el 
mismo todos los servicios y equipamientos 
necesarios 
para el buen funcionamiento del 
proyecto. Además, es posible contemplar 
parte del terreno para área de futura 
expansión. 
                   Vista del lindero sur del sitio 
 
• Infraestructura Social: 
La infraestructura social más 
próxima al sitio es el Colegio Mi 
Mundo que se encuentra a 1.3 Km. 
Este centro escolar es de carácter 
privado y ofrece  
Límite de propiedad entre el sitio y el Complejo Judicial 
educación preescolar, primaria y secundaria. Por otro lado, a menos de 
4 Km, dentro de la ciudad se encuentra la infraestructura social básica necesaria: 
iglesias, centro de salud y hospital, colegio de médicos, biblioteca, así como otros 
centros escolares privados y públicos. 
• Abastecimiento y Servicios: A pesar de que en el sitio mismo no 
existen servicios para abastecer a los futuros habitantes, a menos de 4 Km se 
encuentran los servicios básicos necesarios para satisfacer las necesidades de la 
misma: gasolinera, mercado, supermercado, cementerio, servicio de recolección 
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A pesar de las numerosas potencialidades expuestas anteriormente, 
existen ciertas limitantes que pueden interferir en el diseño urbanístico propuesto. 
 
• Complejo Judicial: Se considera 
una limitante que puede ser convertida a 
oportunidad mediante su adecuado manejo 
dentro del proceso de diseño. Su posición con 
respecto al sitio tiende a crear ciertas pautas 
que deben de ser consideradas. En primer lugar, 
el estilo arquitectónico del edificio da la pauta de diseño arquitectónico para el 
diseño de las viviendas del Complejo. Aunque en este proyecto no se considera el 
diseño arquitectónico se recomienda que se mantenga una unidad con esta 
edificación. Por otro lado, por la posición del mismo con respecto a la edificación, 
el Complejo judicial viene a convertirse en un eje que puede llegar a definir la 
trama del diseño propuesto o al menos influir en ella considerablemente. A pesar 
de que no es incompatible el uso habitacional con el uso institucional, es necesario 
crear una barrera entre ambos como área de amortiguamiento. 
• Terrenos cercanos: Debido a que para la propuesta no son 
utilizados todos los terrenos existentes en esta zona, el uso agrícola en los 
terrenos no utilizados continuará. Esto significa que se puede dar el problema de 
tener gran cantidad de polvo en tiempo de producción. Este problema puede ser 
solucionado creando una barrera física natural que separe el terreno del Complejo 
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• Carretera Panamericana: Por la proximidad a la carretera 
Panamericana será necesaria la 
creación de una zona de 
amortiguamiento entre ésta y las 
viviendas en sí. Esta zona de 
amortiguamiento puede estar 
compuesta por áreas verdes.  
• Infraestructura Técnica: 
La mayor parte de las redes no abastecen este sector de la ciudad; este es el caso 
de las redes de agua potable, aguas negras y aguas residuales. Debido a la 
incapacidad técnica de expandir estas redes es necesario crear sistemas de 
abastecimiento de la infraestructura faltante en el sitio. Por otro lado, existe la 
capacidad técnica de abastecer el complejo de red telefónica y cable TV, energía 
eléctrica y alumbrado público. 
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CAPITULO IV: PROPUESTA DEL DISEÑO URBANÍSTICO 
DEL COMPLEJO HABITACIONAL  
Imagen Objetivo 
El proyecto consiste de 402 viviendas dispuestas en un área total de 
101.74 Ha. Además de ésta superficie, existen 129.76 Ha. para expansión del 
Complejo Habitacional a mediano o largo plazo. Este desarrollo dependerá de la 
demanda de la población.  
 
El diseño propuesto esta basado en un modelo radial (ver plano 
funcional) que toma como eje central el Complejo Judicial de León. La selección 
de dicho modelo se debe a la forma del sitio y a la ubicación del Complejo Judicial 
en el mismo. El Complejo Judicial es una edificación imponente que se encuentra 
casi sumergida dentro del sitio a intervenir, por lo tanto, es necesaria su 
incorporación. Así mismo, la forma radial, con las principales vías  en dirección 
norte-sur permiten aprovechar la visual de la Cordillera de Los Marribios desde 
casi todos los puntos del Complejo. Las vías secundarias están orientadas en 
dirección este-oeste siguiendo la forma radial. Por último, las vías terciarias o 
pasajes de cada núcleo de viviendas se encuentran rematadas por una rotonda. 
 
El Complejo Habitacional esta compuesto por 19 manzanas de distintos 
tamaños, una de las cuales está destinada a un parque recreativo. El concepto 
utilizado para la lotificación es el de crear zonas residenciales que fomenten la 
interacción social entre vecinos. Por esta razón, se crearon pequeños núcleos de 
8 viviendas unidas por pequeñas rotondas que hacen del mismo un ambiente más 
privado, de poca concurrencia vehicular y que permite al mismo tiempo la 
interacción social de los habitantes del núcleo. También se ubicaron lotes 
independientes para los habitantes que prefieren un poco más de privacidad. 
Estos últimos lotes, se encuentran en su mayoría, a lo largo de las vías  
Diseño Urbanístico de un Complejo Habitacional en la sección sureste de León 
 
Universidad Americana 
Facultad de Arquitectura 
Autora: Yanina Rivas B. 
21
 
principales. Otro concepto incorporado en algunas manzanas es el de incorporar 
jardines comunes a los habitantes de la misma. Esto proporciona un área verde 
que puede ser utilizada como área de juego de niños y para lograr una mayor 
interacción social entre los habitantes de la manzana.  
 
Para fomentar la vida comunitaria, también cuenta con un área de 
parque recreacional en el centro de la urbanización en donde se podrán llevar a 
cabo actividades de interés de todos los habitantes de la comunidad como pueden 
ser juegos infantiles o deportes o simplemente un espacio abierto que permita 
disfrutar del paisaje natural y construido. La ubicación es precisamente con el fin 
de que sea el centro de la comunidad  
 
Otro concepto implementado en el diseño de la urbanización es el de 
crear abundancia de áreas verdes. Para desarrollar este concepto se incorporó al 
diseño el parque anteriormente mencionado, principal área verde del complejo. Así 
mismo, el tamaño de los lotes fue dimensionado con el propósito de que cada 
familia pueda tener un área verde considerable en su propio lote. Esto ayuda a 
contra-restar el efecto que puede tener el clima cálido de la ciudad en la vivienda. 
Las aceras son de uso peatonal así como para bicicletas, por lo que tienen un 
ancho de 2 metros. Están separadas de la calle por medio de 1 metro de área 
verde, con el fin de dar mayor seguridad a los peatones y para crear un paseo de 
áreas verdes a lo largo de todo el complejo, contribuyendo así al concepto 
anteriormente expuesto. 
 
Con el fin de crear una imagen unificada en toda la urbanización se 
establecieron una serie de criterios o pautas de diseño urbanístico anteriormente 
expuestas y de diseño arquitectónico expuestas en el próximo capítulo que todos 
los habitantes deben de seguir.  
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Con el fin de no tener una monotonía en el diseño arquitectónico de las 
viviendas, no se propone un modelo de vivienda definido, sino una serie de 
detalles de elementos arquitectónicos que pueden ser incorporados en los 
mismos. Estos elementos han sido retomados de la arquitectura tradicional de la 
ciudad ya que es el estilo arquitectónico recomendado para el Complejo. En caso 
de los detalles urbanísticos, éstos se definen en los planos de diseño presentados. 
En el caso del mobiliario urbano, se deben de seguir los modelos expuestos en el 
o elegir modelos de igual o mejor calidad. No obstante, cualquier modelo 
propuesto debe de ser respetado en toda la urbanización para mantener la unidad. 
Así mismo se deben de mantener los conceptos anteriormente expuestos, por lo 
que no será permitida la inserción de ningún elemento que vaya en contra de los 
mismos o que no haya sido aceptado por las autoridades municipales. 
 
El equipamiento urbano propuesto incluye un centro de salud, una 
escuela preescolar, un puesto de salud y un supermercado, cuya ubicación se 
encuentra reflejada en el plano esquemático del proyecto. Los criterios 
arquitectónicos utilizados para éstas edificaciones deben de ser los mismos 
utilizados en las viviendas, adaptándose a la función. 
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Principios generales de Diseño urbanístico 
 




 La composición urbana debe diseñarse de tal modo que se propicie 
la participación comunal en las diferentes actividades sociales. 
Eficiencia  
 La planeación y el diseño de los conjuntos habitacionales en todos 
sus aspectos, deberán satisfacer las necesidades individuales y comunales, 
buscando la mayor eficiencia de los recursos disponibles en beneficio de los 
derechohabientes. 
Diversidad 
 Los conjuntos habitacionales deben de ofrecer diversidad tanto en 
las alternativas de elección de vivienda como en los diferentes ámbitos urbanos. 
La aplicación de este principio al diseño evitará que se produzcan monotonías de 
soluciones repetitivas, proporcionando ambientes agradables. 
Claridad 
 La disposición de los agrupamientos o bloques de vivienda, de los 
espacios abiertos y demás componentes del conjunto, deberán inducir a la clara 
identificación de los diferentes elementos y zonas urbanas, facilitando la 
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Criterios generales de Diseño urbanístico 
Para el diseño del Complejo Habitacional se han considerado varios 
aspectos del diseño urbano así como sus principales componentes: 
 
Vialidad: Las vialidades son consideradas como redes de servicios que 
interrelacionan a los componentes de un conjunto entre sí y a este con el contexto 
urbano que lo rodea. Para el diseño de vialidades vehiculares se observan los 
siguientes lineamientos: 
• Se evitará el ingreso de los medios de transporte público o colectivo 
al interior de las zonas destinadas a viviendas, así como también se evitarán las 
terminales de transporte colectivo dentro de la unidad. Las paradas públicas se 
ubicarán en las vías perimetrales o tangenciales. 
• Se considerará en el diseño de las vialidades la factibilidad de 
acceso a los agrupamientos o bloques de vivienda de los servicios eventuales de 
seguridad pública (bomberos, ambulancias), mudanzas y suministro de gas. 
• La vialidad vehicular se diseñará atendiendo a las características de 
tránsito, velocidad, frecuencia y uso. Para evitar el exceso de velocidad se 
colocarán elementos urbanos de carácter vial que obliguen al conductor a reducir 
la velocidad. Esto determinará las siguientes categorías: 
o Vialidad Primaria: Avenidas rápidas sin acceso directo a las 
viviendas. Generalmente son las vías tangenciales o perimetrales que distribuyen 
o encauzan en tránsito general. 
o Vialidad Secundaria: Calles con tránsito vehicular lento, servirán 
de penetraciones para dar acceso a las diferentes zonas del conjunto. 
o Vialidad Terciaria: Calles con tránsito vehicular de baja velocidad. 
Serán aplicables a los interiores de cada zona, dando acceso directo a viviendas y 
a los demás elementos del conjunto. 
Los andadores (aceras) son las circulaciones peatonales que 
interrelacionan los componentes del conjunto y constituyen uno de los factores de 
integración más importantes. 
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• Aceras: El ancho mínimo de superficie transitable será de 1.50 
metros, sin considerar la guarnición. 
• Estacionamientos: Se destinará área de estacionamiento para la 
zona de equipamiento y para las viviendas. Para los estacionamientos en las 
áreas de vivienda se recomiendan estacionamientos paralelos a las calles, 
revestido con materiales más económicos o de grama.  
Equipamiento Urbano: Los conjuntos habitacionales se dotarán de los 
establecimientos de servicios comunitarios para el desarrollo integral de la 
comunidad y de autosuficiencia para su funcionamiento adecuado. Para 
determinar las condicionantes y requerimientos del equipamiento urbano y su 
diseño, se deberán observar los siguientes aspectos: 
• Diagnóstico Urbano: El diagnóstico urbano de la zona donde se 
localice el conjunto habitacional nos permitirá conocer y evaluar cualitativa y 
cuantificativamente el equipamiento urbano existente. En base a este estudio y a 
la dimensión y categoría del conjunto propuesto, podrá determinarse si existen 
deficiencias en el equipamiento urbano y poder satisfacer positivamente los 
requerimientos sociales, evitando por una parte que existan deficiencias en el 
hábitat y por otro que haya un sobre-equipamiento o equipamiento innecesario. 
Equipamiento Escolar: El equipamiento escolar será el núcleo de 
cada conjunto alrededor del cual se desarrollen actividades sociales de la 
comunidad. Los terrenos deben ser regulares, de preferencia cuadrados o 
rectangulares con una relación largo ancho del doble aproximadamente. Sus 
accesos peatonales deberán diseñarse de tal modo que ofrezcan el máximo de 
seguridad al flujo de circulación en especial a la infantil. 
Equipamiento Comercial: Los comercios primarios y secundarios se 
ubicarán contiguo al centro social y administrativo cuando estos existan. El acceso 
del público a los mismos será por medio de vialidades peatonales, ya sean 
andadores o plazas, teniendo también acceso vehicular a través de vialidades 
terciarias.  
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Equipamiento Social: A continuación se señalan los criterios para el 
establecimiento de centros sociales: 
• El número mínimo de viviendas que justifique la presencia del centro 
social será 100. 
• La dosificación será de acuerdo a la siguiente tabla ejemplificativa: 
 
Núm. de viviendas 100 150 200 250 300 
Num. de habitantes 560 840 1120 1400 1680 
M² de construcción 
para el centro social 
56 84 112 140 168 
 Nota: Se consideró 5.6 hab./vivienda y 1m²/10 hab. 
 
• La localización del centro social será adjunta y estrechamente 
relacionada al área comercial y administrativa del conjunto habitacional, El acceso 
será a través de vialidades peatonales y vehiculares terciarias. 
 
Equipamiento médico: Toda comunidad debe de contar con un centro 
de atención médica. La jerarquía de éste estará determinada por la cantidad de 
habitantes del sector a ser abastecido. Para una población de 6,000 habitantes o 
menos se requiere un puesto de salud que consiste en un área de consulta, no 
incluye área de encamados. 
 
Parques y Jardines: Los espacios abiertos en un complejo 
habitacional son elementos que fomentan la interacción social entre los miembros 
de la comunidad.   
Los parques y jardines son áreas que se considerarán dentro de los 
espacios abiertos como área verde. Se ubicarán de manera que puedan ser 
utilizados como zonas de descanso, recreación y juegos infantiles. Se ubicarán 
contiguo a las zonas habitacionales. 
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En el diseño de conjuntos habitacionales se conservarán los árboles 
existentes a medida en que sea posible, o se replantarán donde el diseño lo 
indique. En parques y jardines deberá existir vegetación de fácil mantenimiento y 
de uso común a la localidad. Se evitará el uso de plantas que requieran gran 
cantidad de agua, así como excesivas labores de fertilización, fumigación, podas, 
etc., buscándose preferentemente el empleo de árboles y arbustos perennifolios. 
Toda unidad habitacional debe contar como mínimo con un árbol por vivienda. 
 
Deberán seleccionarse árboles cuyas especies sean apropiadas a la 
localidad, teniendo como mínimo un tamaño de 2cm. de diámetro en su tronco y 
una altura de 1.50 m. Como lo son el eucalipto, el guásimo y nym, entre otros. De 
preferencia tendrán como origen un vivero del lugar, facilitándose de ese modo su 
transplante. 
Se seleccionarán aquellos tipos de árboles cuyas raíces no perjudiquen 
elementos constructivos como son: guarniciones, banquetas, cimientos, 
pavimentos, cisternas, sistemas de agua y drenaje, etc. 
 
Como complemento a la vegetación, en pavimentos, se dará 
preferencia a la utilización de materiales que requieran de un mínimo de 
mantenimiento tales como: tezontle, arcilla, tepetate, gravilla, etc.   
 
Mobiliario Urbano: El mobiliario urbano en un complejo habitacional 
permite enriquecer la imagen urbana así como crear espacios agradables, seguros 
y lograr la higiene de la comunidad. El diseño de mobiliario urbano seguirá los 
siguientes lineamientos: 
• Preferencia a que los elementos sean producidos en la localidad, 
aprovechando y favoreciendo instalaciones, materiales y mano de obra existente. 
• Congruencia de formas y materiales con el conjunto habitacional y la 
localidad. 
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• Resistencia de los materiales dando preferencia a los acabados 






Entre el mobiliario urbano considerado en este proyecto se encuentra 
los siguiente elementos: 
Bancas: Son elementos destinados para proporcionar descanso y 
comodidad a los usuarios en área públicas.  
• Deberán ser diseñadas de tal manera que además de ser 
económicas y resistentes sean cómodas. 
• Que sean ubicadas contiguas a las zonas arboladas y de iluminación 
artificial. 
• Que sea posible adaptarlas a zonas de diferente uso sin alterar su 
diseño. (zonas de descanso, plazas, jardines, áreas de juego, etc.) 
• Que su acomodo en las diferentes áreas favorezca el encuentro y 
convivencia social. 
Basureros: Son elementos de suma importancia que aportan a la 
higiene de la comunidad y ayudan a mantenerla libre de contaminación. Gracias al 
buen uso de este elemento es posible obtener un paisaje urbano agradable, libre 
de basura.   
• Deberán de ser accesibles y manejables para facilitar su uso. 
• Deben de ser de materiales durables que resistan a la exposición a la 
intemperie y su frecuente uso. 
Luminarias para alumbrado público: Son elementos destinados a 
ofrecer a la población mayor seguridad en el uso de las vialidades vehiculares y 
peatonales. 
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• Posibilitar la intensificación de uso y realización de actividades en 
áreas comunales en horario nocturno. 
• Contribuir a caracterizar los distintos ambientes. 
 
Señalización: Todo conjunto deberá contar con el sistema de señales 
necesario que permita la facilidad de identificación, orientación y seguridad en el 
traslado vehicular y peatonal. 
• El sistema formará parte integral del proyecto urbano-arquitectónico, 
apoyándose en un estudio de zonificación. 
• Utilización de una nomenclatura sencilla y acorde a los patrones 
culturales de la localidad. 
• La ubicación y dosificación de los señalamientos debe estar de 
acuerdo a los diagramas de circulación peatonal, vehicular, nodos de intersección, 
entre ambos y el campo visual del observador. 
La estructura del sistema estará constituida por:  
• Señalización en vialidades vehiculares, peatonales y 
estacionamientos. 
• Señalización en edificaciones. 
• Señalización de espacios abiertos.(incluyendo zonas de peligro) 
 
Servicios públicos: 
Basura: El sistema de recolección, acarreo, depósito, transportación y 
eliminación de desechos sólidos se deberá planear bajo el conocimiento de los 
sistemas municipales, en función de la dimensión del conjunto y de la forma de 
operación del servicio en la localidad. Botes de basura ocasionales deben de ser 
situados en zonas estratégicas donde se concentre un mayor número de usuarios, 
tales como área comercial, escuelas, áreas de recreación y plazas. 
Transporte: La relación del conjunto con el contexto urbano es el factor 
que determinará la ubicación de paradas de transporte colectivo. En todos los 
casos deberán de ser ubicados de tal modo que no interfieran en la fluidez del 
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tránsito de vehículos, a la vez que ofrezcan la mayor seguridad a los peatones; 
situando las paradas junto a vialidades perimetrales o tangenciales 
interrelacionadas con el resto del conjunto por circulaciones peatonales. Queda 
prohibida la ubicación de terminales de transporte colectivo dentro de la unidad 
habitacional. 
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Una vez definidos éstos criterios y el estudio del sitio a intervenir, es 
posible definir la propuesta de forma detallada, paso a paso. Aquí se ven 
reflejadas las especificaciones urbanísticas que se determinan a partir de los 
criterios de diseño establecidos. Pueden ser consideradas de alguna manera 
como las especificaciones técnicas del proyecto ya que establecen las 
características generales de los componentes principales del diseño urbanístico, 
detallando los materiales, las formas y demás características de cada 
componente, que ayudan a establecer la imagen urbana deseada. 
 
Propuesta Conceptual 
El plano conceptual, muestra dos cosas: las características físicas del 
sitio y las actividades humanas propuestas. Indica dónde generalmente ocurrirá el 
desarrollo y qué áreas se deben de evitar absolutamente basándose en 
características naturales y peligros.  
 
El concepto radial del diseño propuesto parte de dos cosas: la forma del 
sitio elegido y la ubicación del Complejo Judicial con respecto al mismo. Los 
accesos están propuesto al lado oeste y este del Complejo Judicial, por medio de 
la carretera Panamericana. Su ubicación se debe a que debido a la jerarquía de 
esta vía, es la más utilizada por los pobladores de la ciudad. Por otro lado, el 
acceso por medio del camino hacia Las Chácaras no es viable ya que no se 
encuentra revestido de material selecto por lo que su uso obligaría a invertir en su 
recubrimiento. Se proponen dos accesos con el fin de evitar el congestionamiento 
vehicular y en caso de que exista necesidad de evacuar el Complejo, la cantidad 
de vehículos se puede distribuir entre los dos accesos. 
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Como respuesta a las barreras físico naturales del sitio se proponen 
zonas de amortiguamiento verdes para contra restar el efecto que pueda tener la 
carretera panamericana en las unidades habitacionales, el efecto de las tierras 
próximas destinadas para uso agrícola y cualquier incompatibilidad con el 
Complejo Judicial, aunque ésta última no es mayor problema. 
Las áreas verdes se encuentran distribuidas a lo largo de toda la 
comunidad aunque se encuentran más concentradas en el centro ya que aquí se 
encuentra ubicado el parque. En algunos núcleos habitacionales que poseen su 
propia zona de área verde y que son de uso comunal. Cabe mencionar que este 
concepto no es constante en todas manzanas con el fin de dar variedad de oferta 
a los compradores. 
La zona de equipamiento, ubicada cerca de la entrada oeste del 
Complejo, ofrece el fácil acceso para todos los habitantes por estar ubicada cerca 
de la entrada más próxima a la Ciudad. Así mismo su ubicación evita la 
concentración de vehículos en la zona destinada para vivienda. 
Las viviendas se encuentran distribuidas en todo el sitio, rodeando el 
parque mencionado anteriormente, ubicado al centro de la comunidad. Se 
encuentran distribuidas en 19 manzanas que siguen la forma radial.  
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El plano funcional, que se basa en el plano conceptual, ilustra cómo las 
actividades principales del proyecto serán dirigidas y aún más importante, cómo se 
relacionan entre sí. Incluye elementos naturales y los hechos por el hombre, 
puntos de acceso y las ubicaciones de las actividades. Muestra claramente la 
forma de comunicación entre los distintos usos del complejo, principalmente, la 
forma de acceso de las zonas de viviendas a la zona de equipamiento. Se define 
el sistema vial de forma precisa.  
Existen dos accesos al Complejo Habitacional, a cada lado del 
Complejo Judicial como se explicó anteriormente.  
Se considera como vías principales las que atraviesan el Complejo de 
forma transversal. Estas tienen ocho metros (8.00 mts.) de ancho siete metros 
considerando las dimensiones requeridas para una vía de dos sentidos. Se 
encuentran recubiertas por material asfáltico. A cada lado de la calle existen 
cuatro metros (4.00 mts.) de área verde sobre terreno compactado destinados 
para zona de aparcamiento de los vehículos de los habitantes y para soportar el 
crecimiento de la calle en un futuro, de ser necesario. 
Las vías secundarias atraviesan el Complejo de forma longitudinal. Su 
ancho es de siete metros (7.00 mts.) y se encuentran recubiertos por material 
asfáltico al igual que las primarias, considerando que los vehículos circularán en 
dos sentidos. A cada lado de la calle existen dos metros y medio (2.50 mts.) 
destinados para zona de aparcamiento de los habitantes del Complejo y para 
soportar una futura expansión de la vía en un futuro, de ser necesario. 
Es preciso decir que las dimensiones tanto de las vías primarias como 
las secundarias fueron establecidas basándose en el ancho mínimo requerido 
para la circulación de vehículos en dos sentidos. Sin embargo como se considera 
necesario tener un espacio de aparcamiento para los habitantes, se proponen 
éstos carriles cubiertos por grama que permiten contar con éstas zonas y disminuir 
el área de asfalto, contribuyendo a crear una imagen más agradable. Así mismo, 
considerando que el Complejo Habitacional propuesto se encuentra ubicado en 
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medio en la zona de expansión de la Ciudad, en la zona destinada para desarrollo 
de proyectos habitacionales, éstas zonas que hoy funcionan como 
estacionamientos pueden ser convertidas en parte de la calle o área de circulación 
vehicular cuando se dé éste desarrollo, en caso de ser necesario. 
Las vías terciarias conectan las vías primarias y secundarias con los 
núcleos habitacionales rematados por rotondas. Se encuentran recubiertas por 
bloques decorativos diseñados para soportar el tráfico vehicular. El ancho de éstas 
es de ocho metros (8.00 mts.) incluyendo área de aparcamiento ya que el tráfico 
en éstos núcleos es menor que en las vías primarias y secundarias. 
Los caminos peatonales o aceras se encuentran dispuestas a lo largo 
de cada manzana y separadas de las vías vehiculares por medio de una franja 
verde arborizada que protege al peatón de los vehículos. Tienen dos metros (2 
mts.) de ancho ya que también sirven como ciclovías. El material de recubrimiento 
es concreto.  
La comunicación entre la zona habitacional y la de equipamiento es a 
través de dos vías primarias: la de acceso al Complejo y la que separa las dos 
zonas. Dentro de la zona de equipamiento las vías son de ocho metros de ancho, 
que puede haber una acumulación de tráfico en momentos dados por lo que aquí 
se ubican los establecimientos de uso comunal. La escuela cuenta con su propio 
estacionamiento que consiste de 33 plazas mientras que el supermercado y el 
centro comunal comparten un estacionamiento con un total de 104 plazas.  
Debido a la longitud de las vías secundarias es necesaria la 
incorporación de elementos urbanos que regulen la velocidad de los vehículos que 
puedan amenazar la seguridad de los habitantes del complejo, en especial la de 
los peatones. Para esto se propone la ubicación se rotondas en las intersecciones 
de las vías. Estas rotondas tienen un radio de cuatro metros (4 mts.) y se 
encuentran cubiertas por vegetación, con un árbol en su centro. Esto permite la 
regulación de velocidad y enriquece el paisaje al incorporar elementos verdes en 
él. 
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El plano esquemático muestra en cuanto detalle sea posible mostrar en 
a escala lo que se construirá en el sitio. Se definen claramente los lotes, 
estableciendo los límites de propiedad entre ellos; se observan las distintas áreas 
verdes de uso comunal para los núcleos de viviendas que las posean. Se 
establece una posible ubicación de las viviendas dentro de cada lote, aunque este 
factor dependerá de la vivienda que cada habitante construya ya que no existe un 
diseño establecido. El área de equipamiento se encuentra bien definida, ubicando 
cada servicio en su lugar, con sus respectivos estacionamientos y accesos. Se 
determina la ubicación de los árboles ubicados en la franja de área verde entre la 
calle y la acera así como los accesos vehiculares por medio de vados hacia cada 
vivienda.  
A continuación se hace una descripción de los elementos 
correspondientes a esta parte de la propuesta. 
Viviendas: 
• Edificaciones: Con el fin de seguir el criterio de diseño de diversidad, 
no hay un diseño de vivienda propuesto. En cuanto a la relación de la vivienda con 
el lote, ésta debe de estar a no menos de 2 metros del límite frontal de la 
propiedad y no debe de tomar más del 60% del área total del lote. Cabe 
mencionar que no existe un tamaño estándar de lote, pueden variar desde 15x20 
mts hasta 20x40 mts 
• Jardines: Los jardines de cada lote deben de tomar al menos un 40% 
del área total del mismo. En la parte frontal de la vivienda, entre la edificación y el 
límite de propiedad deben de utilizarse plantas ornamentales que enriquezcan el 
paisaje urbano. Al lado oeste de la vivienda debe de utilizarse árboles de sombra 
para contrarrestar el efecto que el clima pueda tener sobre la vivienda. Se sugiere 
la colocación de plantas ornamentales también alrededor de las terrazas o 
espacios de entretenimiento exterior de las viviendas. 
 
 
Diseño Urbanístico de un Complejo Habitacional en la sección sureste de León 
 
Universidad Americana 
Facultad de Arquitectura 
Autora: Yanina Rivas B. 
36
 
• Límite de propiedad: Como elemento divisorio entre cada lote, se 
propone una valla que debe ser cubierta por enredaderas que tengan una altura 
de 2.50 metros para darle a cada vivienda privacidad y protegerla en su lado oeste 
del sol; además de enriquecer el paisaje aumentando la presencia de vegetación.  
 
Áreas Verdes: 
• Parque: El parque recreacional se encuentra ubicado en el centro del 
complejo, su objetivo es proporcionar a los habitantes un espacio abierto para 
realizar las actividades recreacionales de su preferencia. Se encuentra equipado 
con dos canchas de juego multiusos, un área de juegos infantiles y una serie de 
caminos que pueden ser utilizados para patinar, correr, andar en bicicleta, 
descansar en las bancas que se encuentran a sus lados o realizar otras 
actividades de interés de los usuarios. Además cuenta con área verde libre que 
permite a los usuarios realizar otras actividades o simplemente disfrutar del 
panorama.    
• Jardines comunes: Con el fin de fomentar la interacción social y 
proporcionar un área en común a los habitantes de una manzana, se creó el 
concepto de incorporar jardines internos en algunas de ellas. (ver plano 
esquemático). Son espacios abiertos libres para el uso comunitario de los 
habitantes de las viviendas que tienen acceso a ellos. La manutención de cada 
jardín debe de ser asumida por todos los habitantes que tienen acceso a él. Para 
facilitar la circulación del personal de mantenimiento existe un acceso de servicio 
que comunica el jardín con la calle; éste acceso se encuentra restringido a 
personas ajenas mediante una puerta de acceso cuyo control será llevado por los 
habitantes de las manzanas. Este concepto no es constante en todas las 
manzanas para proporcionar diversidad de oferta. Las personas que tengan niños 
o estén interesados en tener acceso a éstos jardines, pueden comprar un lote en 
éstas manzanas mientras que las personas que no lo deseen tienen la opción de 
adquirir un lote en las otras manzanas.  
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• Franjas verdes: Estos pasajes arborizados de un metro de ancho se 
encuentran entre la acera y la calle a lo largo de todo el complejo. Su objetivo es 
ayudar a proporcionarle al transeúnte mayor seguridad y a enriquecer la imagen 
urbana, contribuyendo al concepto del proyecto de tener abundancia de área 
verdes. 
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• Mobiliario Urbano: 
 Para la elección del mobiliario urbano propuesto se consideraron los 
criterios expuestos anteriormente: durabilidad, resistencia, estética y cónfort; se ha 
hecho especial haciendo énfasis en el criterio que indica que es recomendable 
que los elementos sean producidos localmente o lo más cerca del sitio posible. A 
continuación se exponen una serie de diseños retomados de modelos ya 
existentes fuera del país8. Sin embargo , se encontró en la ciudad de León una 
empresa especializada en la producción de piezas de hierro forjado9 que puede 
confeccionar algunos de los diseños propuestos(ver carta en anexos). Para los 
elementos de hormigón armado es posible recurrir a industrias locales para su 
elaboración. Sin embargo, se pueden considerar otras propuestas siempre y 
cuando cumplan con los criterios de diseño urbano mencionados anteriormente y 





Josep Ma. Massana - Josep Ma. 
Tremoleda (1994) 
PRODUCTOR 
MOBLES 114, S.A. 
 
CARACTERISTICAS 
Actualización del banco de madera 
tradicional para el equipamiento urbano. Se ha 
cuidado especialmente el confort del asiento 
teniendo en cuenta la diversidad de usuarios. 
Compuesto de aluminio y madera, garantiza su invulnerabilidad a los agentes 
                                                 
8 Mobiliario Urbano y microarquitectura 
9 Metal Mecánica La Unión 
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ambientales y por tanto no necesita de un mantenimiento periódico. Gracias a sus 
diversas opciones compositivas se adapta a las exigencias de los distintos 
proyectos urbanísticos. 
DIMENSIONES 
Altura: 40-35 cm en el asiento; 83 cm en el respaldo 
Longitud: individual 67 cm (1 modelo) Mediano 115 cm (4 modelos) 
Grande 230 cm (8 modelos) 
Profundidad: 66 cm 
 
ESPECIFICACIONES TECNICAS 
Soporte de aluminio inoxidable de baja presión. 
Asiento y respaldo de listones de madera maciza inalterable a los 
agentes atmosféricos y a los microorganismos. Los listones están sujetos 
mediante tornillos de acero inoxidable. 
Se comercializan trece modelos distintos según el numero y 
emplazamiento de los soportes con brazo y al dimensión total del banco. Se 
realiza en tres medidas, 67, 115, 230 cm. 
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Cada soporte va anclado por dos puntos con tornillos de acero 
inoxidable y distintos materiales según el pavimento. 
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Andrée Putman (1990) 
 
PRODUCTOR 
JCDECAUX, S.A. Mobilier Urbain. 
 
CARACTERISTICAS 
  Papelera de forma 
cilíndrica ensanchada en la boca. 
Versión moderna de la clásica 
papelera parisina. Se compone de 
dos elementos: el cuerpo y el 
contenedor. 
DIMENSIONES 
Altura: 84 cm 
Diámetro en lo alto 
        55.6 cm 
Diámetro base 36 cm 





Cuerpo formado por listones de acero de forma ensanchada y curva, 
soldados sobre aros de acero. El acero está galvanizado y pintado con pintura en 
polvo poliéster, secado al hormo. Los colores estándar son verde, bronce y gris 
metal. 
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Contenedor en estratificado vidrio poliéster y revestido de Gel-Coat en 
su totalidad. La extracción del contenedor se realiza mediante una llave especial. 
COLOCACION 
Se sujeta mediante un dado de hormigón y tres pernos de anclaje de 12 
mm de diámetro. 
• Bebedero: 
Modelo: Fuente SARASTRO 
AUTORES 




ESCOFET, 1886, S.A. 
 
CARACTERISTICAS 
Fuente para beber 
incluida en la serie Flauta Mágica, 
opera de mobiliari urbá. Está 
formada por un soporte cilíndrico de 
acero Cor- Ten con un vaso superior 
tronco-cónico de acero inoxidable. 
 
DIMENSIONES 
Altura total: 100 cm 
Diámetro fuste: 20cm 
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El soporte es un cilindro de chapa de acero Cor-Ten de 20 cm de 
diámetro con un pulsador de acero inoxidable. El vaso está formado por un tronco 
de cono con un disco redondo que contiene una pieza triangular de donde brota el 
agua, que luego desaparece entre el disco y el vaso. El vaso es de acero 
inoxidable pulido y el disco superior de acero inoxidable satinado. 
 
COLOCACION 
El fuste va roscado a cuatro pernos situados encima de la arequieta por 
donde desagua la fuente a través del mismo cilindro. 
       
• Límite Arquitectónico: 
 
AUTORES 




ESCOFET 1886, S.A. 
 
CARACTERISTICAS 
Frontalmente es una recta; de perfil, es una 
curva, y en grupo, una intermitencia. 
 
DIMENSIONES 
Altura total  31 cm 
Altura emergente 19 cm 
Longitud   100 cm 
Anchura   26 cm 
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Pieza de hormigón armado de color gris granítico y con armadura de 
acero inoxidable. 
Tiene un peso de 120 kg. 
 
COLOCACION 
Empotrado 12 cm en el pavimento. 
 
 
• Luminarias para el parque y exterior de viviendas: 
Modelo: Emilia 
AUTOR 
Valerio Sacchetti (1992) 
 
PRODUCTOR  
IGUZZINI iluminazione, S. R. L.  
 
CARACTERISTICAS  
Luminaria inspirada en las formas tradicionales, surgida 
como propuesta alternativa a las copias de farolas tradicionales solicitadas para 
los centros urbanos históricos. Moderna y de forma clásica, es discreta y atenúa el 
contraste en el ambiente. 
La forma en que los elementos se unen permite su utilización en postes 
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Luminaria   
        Diámetro 55 cm 
Altura 41cm 
Postes  
Altura perfilado 370 cm 
Altura cilíndrico 332 cm 
Brazo 




Esta constituida por un cuerpo óptico que incluye soporte metálico para 
el conjunto eléctrico, difusor transparente o blanco de metacrilato anti roturas y 
cierre superior de aluminio. Puede instalarse en postes perfilados o brazos para 
aplicación a pared en fundición de aluminio, o en postes cilíndricos con placa base 
o empotrados de acero en color gris. 
 
Permite lámparas de vapor de mercurio, de vapor de sodio alta presión 
y de halogenuros metálicos con potencias entre 70 y 150 w; también admiten un 
reflector de lamas de aluminio para direccionar el flujo luminoso. 
 
COLOCACION 
Se puede colocar en postes o brazo, mediante los accesorios 
suministrados. 
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• Marco para árboles:   
Modelo: Fiol 
AUTORA 
Carme Fiol (1983) 
 
PRODUCTORES 
FORMO UNILON, S.A. 
ICA, S.A. 
Y otras empresas especializadas 
 
CARACTERISTICAS 
Pieza de hormigón, de longitud variable que junto con otras tres piezas 




Altura: 20 cm 
Grosor: 7 cm 
Longitud:entre 100 y 120 cm 
 
ESPECIFICACIONES      
TECNICAS 
Prefabricada en hormigón 
con molde metálico. Tiene un bisel en 
la parte interior que encaja con la 
siguiente pieza para darle, una vez 
colocadas las cuatro piezas de hormigón, el bisel (15x15 mm) es más pequeño 
que en las de hormigón (35x35 mm). 
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Rafael de  
Cáceres (1986) 










Vado para vehículos 
formados por un conjunto de piezas 
de hormigón con las caras vistas 
flameadas. 
DIMENSIONES 
Anchura recomendada de       
paso de vehículos 
Piezas de remate:          
60x40x30 cm 
Piezas intermedias longitud
        entre 60 y 100 cm 
Sección:  62x30 cm 
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Piezas de remate que en la parte vista forman un rebaje en cuarto de 
circunferencia de 40 cm de radio y tienen en la cara de acoplamiento una caída de 
2 cm. 
Piezas intermedias con rebaje en una de sus caras formando pendiente 
según la altura del bordillo. 
 
COLOCACION 





 José Antonio Martínez  
Lapeña - Elías Torres (1993) 
PRODUCTOR 





por elementos rectangulares de 
hormigón aligerados mediante 
agujeros verticales en buena parte 
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Altura total: 275 cm 
Altura sobre pavimento: 225 cm 




Hormigón armado de color gris, acabado salido del molde, con 
armadura de acero. 
Su peso es de 650 kg. 
COLOCACION 
Empotrada 50 cm en el pavimento 
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El equipamiento se encuentra ubicada cerca de la entrada noroeste del 
Complejo (ver plano esquemático), contiguo a la zona de amortiguamiento para 
facilitar su acceso a los habitantes desde la entrada y desde las viviendas. Por 
otro lado, se destina un área independiente para el equipamiento con el fin de 
diferenciar el uso vivienda del uso equipamiento. Cada centro de servicio se 
encuentra retirado de las vías próximas para mantener en toda el área abundancia 
de áreas verdes y crear un ambiente más agradable. La forma de las edificaciones 
solamente reflejan el área que debe de ocupar cada servicio, sin embargo su 
diseño arquitectónico puede variar. Cuenta con un área de estacionamiento de 
104 plazas. A continuación se presentan los componentes de ésta zona: 
• Preescolar: Se encuentra ubicado en el sector de menor tráfico 
vehicular de esta zona ya que está en la calle posterior de la misma con el fin de 
proteger a los niños El uso de estas instalaciones será exclusivo para los 
habitantes del complejo. Su ubicación se encuentra reflejada en el plano 
esquemático; se sugiere que el diseño arquitectónico siga las mismas 
condicionantes indicadas para las viviendas en el siguiente capítulo, ajustadas a la 
función. Este equipamiento debe de contar con un área de juego para sus 
asistentes. 
• Supermercado: Esta facilidad estará equipada de los productos 
básicos necesitados por la población del complejo habitacional. Su ubicación, 
paralelo a una de las vías de acceso al complejo se debe al rápido acceso que 
tiene este sitio para los habitantes ya que queda en el camino desde o hacia su 
vivienda. Posee un estacionamiento compartido con el centro social con una 
capacidad de 104 vehículos. 
• Puesto de Salud: El puesto de salud se encuentra ubicado en el 
mismo edificio que el centro comunal debido a que en este solamente se 
proporciona servicio de consulta por lo que no requiere de área de encamados o 
de un edificio propio. 
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• Centro comunal: El centro comunal se encuentra ubicado entre el 
supermercado y la escuela. Comparte su estacionamiento con el del 
supermercado. Dentro de él se encuentra el puesto de salud ya que es un centro 
destinado para uso comunal.  
Con el fin de hacer un resumen de los elementos anteriormente 
expuestos, a continuación se expone el cuadro del programa urbanístico que hace 
un análisis de cada componente de diseño considerado en la propuesta. 
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En cuanto a la infraestructura técnica requerida se propone lo siguiente: 
• Energía Eléctrica: Se hará uso de la misma red eléctrica utilizada 
por la ciudad de León. 
• Servicio Telefónico: La red telefónica de la ciudad aún tiene 
capacidad para abastecer al complejo por lo que también se hará uso de ella. 
• Cable TV: Esta red puede ser extendida hasta el sitio del proyecto 
por lo que se hará uso de ella. 
• Sistema de Aguas Residuales: Según entrevista con funcionario de 
ENACAL10, la empresa no es capaz de suplir el servicio de tratamiento de aguas 
negras por lo que se propone el uso de un sistema de pozos sépticos para 
solucionar el problema de la falta de esta red; la solución será individual para cada 
vivienda hasta que sea posible el abastecimiento por parte de la municipalidad.  
• Sistema de Agua Potable: En el caso de la red de agua potable, 
según funcionario de ENACAL (Ing. Yader Cisneros), existen pozos perforados en 
el sector sur este de la Ciudad, cerca al camino hacia Las Chácaras. Sin embargo 
afirma que no es posible brindar este servicio para el complejo habitacional 
propuesto. Por tal motivo, se propone un sistema de bombeo de presión constante 
que garantice una capacidad de bombeo hacia todas las viviendas. Este sistema 
consiste de tres bombas con capacidad total de 325 GPM y una descarga de 240 
Ft (TDH), con paneles y censores de corriente y presión, calculado para abastecer 
a tres mil (3,000) personas. El agua será traída a la superficie por medio de un 
pozo artesiano ubicado a un lado donde se encuentra la cisterna y sistema de 
bombeo. Cabe mencionar que este sistema cuenta con un sistema de filtración y 
cloración que asegurará la buena calidad de agua de consumo.  (Ver planos) 
• Sistema de recolección de basura: La municipalidad se hará cargo 
de proporcionar el servicio de recolección de la basura de forma periódica en todo 
el Complejo. 
                                                 
10 Entrevista con el Ing. Yader Cisneros, Jefe de Sección Técnica de ENACAL. 
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CAPITULO V: RECOMENDACIONES DE DISEÑO 
ARQUITECTÓNICO  
 
A pesar de que los alcances del este proyecto no abarca el diseño 
arquitectónico de las viviendas o área de equipamiento, se considera necesario 
hacer algunas recomendaciones que pueden ser empleadas en esta etapa del 
proyecto con el fin de cumplir con la imagen urbana propuesta y mantener una 
unidad en cuanto al estilo arquitectónico en todo el Complejo. A continuación se 
definen los criterios a ser empleados: 
 
Criterios de Diseño Arquitectónico 
 
Vivienda: La vivienda debe ser considerada como un satisfactor de 
necesidades vitales y como factor de desarrollo socio-económico. Por esta razón 
no debe ser tratada como célula o elemento unitario, sino como parte de toda la 
estructura urbana. La vivienda es el componente más importante y estructurador 
básico del espacio urbano. Para el diseño de lotificación de vivienda se observan 
los lineamientos siguientes: 
• Aprovechamiento de las características y uso potencial del suelo, 
procurando obtener los índices de densidad adecuados. 
• Adecuada ubicación de las zonas de habitación que garanticen la 
mejor calidad ambiental, evitando el contacto con fuentes de contaminación visual, 
acústica, malos olores, polvos, humos, basuras, etc. 
• Constitución de núcleos habitacionales definidos que faciliten la 
identificación comunitaria. 
• Realización de perfiles urbanos que logren una imagen agradable, 
conservando los valores estéticos y culturales de la ciudad. 
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Elementos arquitectónicos recomendados  
Los elementos arquitectónicos presentados a continuación11 son 
retomados de la arquitectura de la Ciudad de León.  Algunos elementos son 
propios de la Colonia y otros llevan algunas modificaciones que se han venido 
dando a través del tiempo, incorporando materiales más nuevos y técnicas 
distintas a las originales. Ya que la Alcaldía Municipal cuenta con una Dirección de 
Conservación del Centro Histórico de la Ciudad, pueden ser utilizadas las mismas 
normas que se aplican para ese sector. Es preciso mencionar que en caso de que 
se proponga otro elemento característico de la ciudad o similar que no aparezca 
dentro de este inventario, se podrá someter a aprobación a esta misma Dirección 
para  hacer uso de él. 
Debido a que éstos elementos arquitectónicos están desapareciendo 
poco a poco en la ciudad, se pretende hacer un rescate de la arquitectura 
tradicional. Al mismo tiempo, debido a la riqueza de éstos elementos es posible 
darle un carácter claro y definido al complejo habitacional, por lo que se propone 
su uso en todo el proyecto. De esta forma se estará haciendo un rescate de los 
elementos arquitectónicos por los que se caracteriza la ciudad y al mismo tiempo 
se estará contribuyendo a la riqueza del paisaje construido.  
 
Fachadas: A continuación se encuentran varios elementos presentes 
en las fachadas de viviendas. 
 
• Tipos de Arcos: Los arcos presentados en las fotografías anexas 
pueden ser encontrados en la ciudad de León. Responden a distintos estilos 
arquitectónicos, sin embargo, reflejan el carácter de la ciudad que es lo que se 
pretende rescatar en el Complejo Habitacional.  
                                                 
11 Fotografías obtenidas de investigación documental elaborado por Arq. Eduardo Rodríguez y la 
Universidad Nacional de Ingeniería- UNI 
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• Esquinas: Las esquinas de punta de lanza y las esquinas ochavadas 
han sido un elemento representativo de la arquitectura local por mucho tiempo. 
Por lo tanto, se considera importante el uso de este elemento en la medida que 
sea posible. En el caso de las casas esquineras del Complejo Habitacional no es 
determinante el uso del elemento anteriormente dicho, en los casos en que la 
esquina no sea expuesta al público. 
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Columnas: En el caso de las columnas a ser empleadas en el diseño 
de las viviendas, a continuación se presentan los diferentes estilos de capiteles y 
pedestales presentes en la arquitectura local y que deben de ser incorporados en 
las viviendas propuestas. Como en los elementos anteriores, éstos modelos no 
son los únicos que pueden ser empleados. En caso de proponer uno distinto, 
deberá ser sometido a aprobación. Es preciso aclarar que el pedestal y el capitel 
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     Pedestales:  
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Frontones:  El frontón es un elemento de remate de ventanas y 
pórticos. Solamente se muestran dos modelos debido a la similitud de los 
elementos a través de la ciudad. Al igual que el caso de los elementos anteriores, 
de ser propuesto un modelo distinto debe ser sometido a aprobación a las 
autoridades de la ciudad. 
 
                           
                                        
 
Zaguanes: Los zaguanes son elementos presentes en todas las 
viviendas del Centro histórico de la ciudad y en la mayoría de las afueras del 
mismo. Antiguamente eran utilizados como la entrada de los caballos y 
servidumbre pero en la actualidad, en muchas viviendas son utilizados como el 
acceso principal. En el proyecto a desarrollar no es necesario que sean utilizados 
como acceso principal a la vivienda, aunque pueden serlo, pero sí se requiere que 
todas las viviendas lo tengan. 
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Cenefas: Las cenefas son motivos decorativos utilizados para ocultar 
las vigas de la estructura de techo que soporta las  tejas o para embellecer los 
aleros. En los ejemplos que aún quedan en la ciudad, las piezas aparecen en mal 
estado o incompletas. Por lo tanto, considerando que es un elemento “en peligro 
de extinción” se determina que debe de ser utilizado en las viviendas del 
Complejo. 
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• Cubiertas: Se considera que las cubiertas de las viviendas deben 
ser de teja de barro con el fin de mantener armonía y retomar el material que ha 
sido de uso tradicional en la ciudad desde su fundación. 
 
• Color: Se recomienda que se apliquen los colores propios de la 
arquitectura colonial. sean aprobados por las autoridades de la ciudad; éstos 
colores deben ser los mismos propuestos por la Dirección de Preservación del 
Centro Histórico de la ciudad. 
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• Con el estudio de la sección sur este de la ciudad de León fue 
posible determinar el mejor sitio para el desarrollo de este proyecto en base a sus 
características físico naturales y su entorno. 
 
• Mediante la definición de la clase media local reflejada en el marco 
teórico fue posible establecer los elementos que se incorporaron en el diseño, 
tales como zonas de estacionamiento paralelas a las vías vehiculares, el parque 
recreacional, el centro social, la escuela preescolar y el supermercado.  
 
• Mediante el estudio del sitio fue posible identificar sus principales 
oportunidades y limitantes, permitiendo manipular éstos elementos para obtener 
una propuesta de diseño que fomenta la interacción social entre los habitantes del 
Complejo Habitacional y una relación integral con su entorno.   
 
• El diseño urbano presentado cuenta con características que permiten 
su futura expansión, considerando que el sitio interferido forma parte de la 
propuesta de desarrollo de la ciudad aprobada recientemente por la municipalidad. 
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• Para lograr el objetivo del proyecto de crear un complejo habitacional 
para la clase media de la ciudad de León, satisfaciendo sus necesidades, se 
recomienda seguir los criterios de diseño urbano planteados en este documento. 
 
• Se recomienda a la Alcaldía Municipal de la Ciudad de León 
contribuir al éxito de este proyecto, haciendo cumplir a los habitantes las 
condicionantes de diseño urbano presentadas anteriormente. 
 
• Emplear elementos arquitectónicos propios de la arquitectura 
tradicional de León con el fin de rescatar éstos elementos que poco a poco van 
desapareciendo. 
 
• Se recomienda realizar todos los estudios pertinentes en el sitio para 
garantizar el buen manejo de los elementos presentes. 
 
• Para la construcción de las viviendas se recomienda un estudio 
individual para cada lote con el fin de lograr su correcta orientación, basada en la 
dirección de los vientos predominantes y el asoleamiento. 
 
• Se recomienda que el inversionista encargado de la ejecución del 
proyecto elabore un programa de financiamiento para facilitar la compra de los 
terrenos y la construcción de las viviendas a los clientes, al igual que para iniciar el 
proyecto en sí. 
 
• Se les recomienda a los constructores y arquitectos considerar los 
efectos que pueda tener una erupción del Cerro Negro en las viviendas y 
prevenirlos mediante el uso de pendientes pronunciadas en los techos para evitar 
la acumulación y derrumbe de los mismos. 
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Elemento Componente Área (Ha.) Porcentaje de 
ocupación 
Observaciones 
Lotificación Parcelas 60.48 51% Los lotes varían desde 300 mts² hasta 800 mts² 
Accesos  
V. Principales  














Pre- Escolar  










Rotondas 0.05 Sírvanse de elementos de regulación de velocidad de 
vehículos 











Parque 2.61  Área 
Recreacionales Áreas Comunales 1.15 
 
5% El concepto no es constante en todas las manzanas 
para dar variedad de oferta. 





ÁREA TOTAL: 101.74 Ha. 
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